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Znalec: Ing. Ivan Simek, Bulfkova 13, 851 04 Bratislava,
tel.: +421 903 305 879, e-mail: isimek@nextra.sk, http://znalec.gaiati.sk
znalec z odboru stavebnictvo, odvetvie pozemné stavby a odhad hodnoty
nehnutel’nosti, evidenéné ¢islo 914405

Zaddvatel’: Zikladna skola
Kalingiakova 12
831 04 Bratislava - Nové Mesto

Cislo spisu (objedndvky): Objednéavka zo diia 14.10.2014

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 126/2014

Vo veci: Stanovenie vieobecnej hodnoty - jednotkovej ceny ndjmu za pozemok, parc. KN
&. 15140/32, k.. Nové Mesto, obec Bratislava - mestskd ¢ast’ Nové Mesto, okres
Bratislava III.

Pocet listov (z toho priloh): 15(7)

Potet odovzdanych vyhotoveni: 3
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Znalec: Ing. Ivan Simek Sislo posudky: 126/2014

I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca:
Stanovenie vseobecnej hodnoty - jednotkovej ceny ndjmu za pozemok, parc. KN

¢. 15140/32, k.u. Nové Mesto, obec Bratislava - mestska ¢ast’ Nové Mesto, okres Bratislava 111.

2. Ditum vyziadania posudku: 14.10.2014
3. Ditum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujiici na zistenie stavebnotechnického
stavu): 14.10.2014
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ alebo stavba ohodnocuje: 14.10.2014

5. Podklady na vypracovanie posudku:
5.1 Dodané zadavatelom:
- Objedndvka na vypracovanie znaleckého posudku zo diia 14.10.2014.

5.2 Ziskané znalcom:
- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 3749 - ¢iasto€ny, k.0. Nové Mesto zo

diia 15.10.2014, vytvoreny cez katastralny portal.

- Kopia z katastralnej mapy na parc. KN &. 15140/32, k.4. Nové Mesto zo dia 15.10.2014,
vytvorena cez katastralny portal.

- Obhliadka nehnutelnosti zo dfia 14.10.2014.

- Fotodokumentécia zo diia 14.10.2014.

- Ponuky realitnych kancelérii na predaj éiastoéne porovnate'nych nehnutelnosti.

6. PouZity pravny predpis:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z. z. o stanoveni
vieobecnej hodnoty v platnom zneni.

7. DalSie pouZité privne predpisy a literatiira:

Zikon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zakonov.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 490/2004 Z.z. ktorou sa
vykonava zdkon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplnen|
niektorych zakonov.

Zakon &. 50/1976 Zb. o izemnom plénovani a stavebnom poriadku, v zneni neskor§ich
predpisov.

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 79/1996 Z.z.,
ktorou sa vykondva zdkon NR SR o katastri nehnutel’nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov.

] Maridn Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb,
Zilinska univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3.

8. Osobitné poziadavky objednivatela:
Neboli vznesené.

9. Privny iikon, na ktory sa m4 znalecky posudok pouZit
Uzatvorenie ndjomnej zmluvy.
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Znalec: Ing. Ivan Simek élslo posudku: 126/2014

[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metody:

Pri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhladky MS SR
&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

Zdévodnenie vyberu pouZitej metddy na stanovenie vieobecnej hodnoty:

Pouzita je metéda polohovej diferencidcie. PouZitie vynosovej metdédy na stanovenie
vieobecnej hodnoty pozemku nie je moZné, pretoZe tento nie je schopny dosahovat’ primerany
vynos formou prenajmu. Porovndvacia metéda stanovenia vieobecnej hodnoty je vylugena z
dovodu nedostatku podkladov pre dani lokalitu a charakter pozemku. Porovnéavacia metdda bola
pouzita len ako doplnkovy spdsob ohodnotenia nehnutelnosti.

b) Vlastnicke a eviden¢né tidaje:
Nehnutefnost’ je v katastri nehnutelnosti evidovana na liste viastnictva &. 3749 v k.d. Nové

Mesto. V popisnych tidajoch katastra sit nehnute!’nosti evidované nasledovne:

A. Majetkovi podstata:
Parcely registra "C" evidované na katastrilnej mape.

Parcelné &islo Vymera v m? Druh pozemku Sposob vyuZ. p. Umiest. pozemku Druh ch.n.
15140/32 1010 Zastavané plochya 25 I

nadvoria
Lependa:

Spiscb vyuZivania pozemku:
25 - Pozemok, na ktorom je postavena ostatna inZinierska stavba a jej sicasti

Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. &islo Priezvisko, meno (nézov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné &islo (ICO) a
miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika, spoluvlastnicky podiel

Utastnik privneho vztahu: Vlastnik

1 Mestska ¢ast’ Bratislava - Nové Mesto, Junédcka 1, 832 91 Bratislava 1/1

¢) Udaje o obhliadke 2 zamerani predmetu posiidenia:
Miestna obhliadka spojend s miestnym 3etrenim vykonand dria 14.10.2014 za ufasti

z4stupcu zad4vatela Znaleckého posudku. Fotodokumentéicia vyhotovena dria 14.10.2014.

d) Technickd dokumenticia:
Technickd dokumentdcia ohodnocovanych nehnutelnosti nebola predlozena., Pravna

dokumentacia je v silade so skutkovym stavom.

¢) Udaje katastrz nehnuteProsti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutefnosti boli porovnané so

skutoénym stavom. Zistené neboli Ziadne rozdiely majice vplyv na ohodnotenie.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
Pozemky: - dotknuté &ast’ pozemku - parc. KN &. 15140/32, k.u. Nové Mesto.
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Eislp posudku: 126/2014

Znalec: Ing. lvan Simek

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel’nosti:
Posudzovana nehnutePnost’ - pozemok parc. &. 15140/32 je situovana na Trnavskej ceste

v Bratislave - mestskej &asti Nové Mesto. Pozemok je oplotenim rozdeleny na dve asti. Jedna cast’
je vyuZivana ako tenisovy kurt, druha Cast’, ktord je predmetom chodnotenia, v ase obhliadky
neplnila Ziaden icel. Pozemok je situovany na okraji SirSicho centra mesta. V susedstve sa nachddza
rozostavani budova a 3$portovy areal Zakladnej skoly na KalinCiakovej ulici. Pozemky majd
monost napojenia na vietky verejné inZinierske siete - vodovodni, kanalizatni, elektricki a
plynovu a telekomunikatné situované v rdmci mestskej komunikacie Trnavska cesta. Dopravné
spojenie s historickym centrom Hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislava je vybomé,
lokalita je peSi beZne dostupna.

Z administrativneho hladiska sa nchnutel’'nost’ nachadza v okrese Bratislava lil. Dostupnost’
MHD je bezprostredna. Dostupnost’ Zeleznitnej stanice Bratislava hl. st. je do 2,5km. Dostupnost’
na diaPni¢nu siet obchvatu mesta Bratistava je do 3,5km. Dostupnost’ leteckej a lodnej dopravy v
rémci mesta Bratislava. Dostupnost’ obecnych Gradov je do 10 min. pri pouzit{ mestskej hromadnej
dopravy. Zékladnd obchodnd siet’ a sluzby, zékladnd zdravotnd starostlivost’, zakladné Skolstvo,
kultGrne a $portové zariadenia s primerane dostupné v ramci bezprostredného sidelného Gtvaru.

b) Analyza vyuiitia nehnutePnosti:

Predmetom stanovenia vieobecnej hodnoty n4jmu za pozemok je ¢ast’ pozemku. parc. KN &.
15140/32, orientovana bliZ§ie k pozemku parc. KN & 15140/75. Ohodnocovany pozemok je
rozdeleny na dve &asti, jedna &ast’ je vyuZivand ako tenisovy kurt, ohodnocovana ¢ast’ pozemku
bola v éase obhliadky bez vyuzitia. V zmysle uzemného pldnu pre Hlavné mesto SR Bratislava je
ohodnocovany pozemok, parc. KN & 15140/32 urdeny ako obianska vybavenost’ lokélneho
vyznamu. Predmetny pozemok bude na zdklade vyjadrenia zastupcu zadavatela znaleckého
posudku vyuZivany ako ihrisko pre matersku $kélku situovanu v objekte na parc. KN ¢&. 15140/41.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel’nosti, najmi zévady viaznuce
na nehnutel’nosti 2 priava spojené s nehnutel’'nost’ou:
V danej lokalite neboli zistené Ziadne rizik4 spojené s uZivanim nehnutelnosti.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Zddévodnenie koeficientov objektivizacie:

Pozemok sa nachadza v tizemi ob&ianskej vybavenosti lokdlneho vyznamu, vedl’ajsie ulice v
centre miest nad 100 000 obyvatefov. V okoli pozemku sa nachadzaji objekty celomestského
vyznamu — zimny §tadién, hotel a iné, v priamom kontakte Sportovy areil Zakladnej 3koly na
Kalingiakovej ulici. Pozemok sa nachddza v priamom kontakte prostriedkov mestskej hromadnej
dopravy. Bezprostrednti polohu moZno charakterizovat’ ako obytni alebo obchodnd. Pozemok ma
mozZnost napojenia na vdetky verejné inZinierske siete - vodovodnid, kanalizatnu, plynovi,
elektrickd a telekomunika&né. Povy3ujice faktory uvazujem na trovni 1,2 z ddvodu vy3Sieho
vyuZitia pozemku ako v suéasnosti z titulu platného tUzemného plianu Hlavného mesta SR
Bratislava. Redukujice faktory majuce vplyv na hodnotu pozemku v lokalite zistené neboli.
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Znalec: ing. Ivan Simek Eisto posudku: 126/2014

Spolu . ., .
Parcela Druh pozemku Vzorec v§mera [m?] Podiel Vymera {m?]
15140/32 zastavané plochy a nddvoria - 1 1,00 1/1 1,00
Obec: Bratislava
vychodiskovi hodnota: VHw, = 66,39 €/m?
Oznatenie a nazov ) Hodnota
koeficientu Hoduotenie Koeficientu
ks 7. vel'mi dobré obchodné oblasti v mestich ad 50 000 do 100 000 obyvatel'ov a
kipelnych mestach, ved!'ajsie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatelav, 150

koeficnez_'lt v§tlaobecne] nakupné centra vo velkych obytnych Eastiach mimo centra miest nad 100 000
situdcie
R .obyvatel'ov s dobrymi dopravnymi moZnostami

T ke . 4. naditandardné rodinné domy; nad$tandardné bytové domy, viacpodiaZné o
koeficient intenzity vyuZitia ‘nebytové stavby pre priemysel so $tandardnjm technickm zariadenim '

ko . - . .
. 4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku hromadnej dopravy s dobrou
koeﬁcu:’l;tfcaizg‘r;avn)’(ch Gipravou ciest, cesta viastnym autom do centra (10 min), izemie mesta 1,00
ke .
koeficient obchodneja 2. obchodna poloha a byty 1,20
priemyselnej polohy
k
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost' (vat3ia ako v bode 3) 1,30
infraftruktiry pozemku
ka 2. pozemky ‘uréené uzemnym plénom na vystie vy-uzme, neZ na aké slizia v
koeficient povySujicich  siitasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zOny 1,20
faktorov sfdla a pod.)
kr
koeficient redukujicich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nézov l Vypotet l Hodnota
Koeficient polohovej diferencidcie kep=1,50*1,05*1,00*1,20*1,30*1,20* 1,00 : 2,9484
}ednotkov.’i_ hudnota pozemku VSHM; VHw) *kep = 66 39 €/m2 *2, 9484 195,74 €/m?
Vieobecni hodnuta pozemku VSHpoz =M* VSHM] 1 00 m2* 195 74 €/m2 195,74 €

3. NAJMY
3.1.NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

3.1.1 Parcely registra "C"

Predpokladanii dobu navratnosti investicie za su¢asnych ﬁrokOV)'/ch podmienok (ﬁrokové
sadzba hlavnych refinanénych operécn podPa NBS k terminu 15.10.2014 je 0,05%) uvaZujem
v trvani 25 rokov. Dati z primu uvaZujem na rovni 22% pre pravnické osoby.

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 195,740 €
Obdobie predpokladanej nivratnosti investicie: 25 rokov
Urokovai miera: ,05 %
Daii z prijmu: 22%
Koeficient zohl'adfiujiici dafiové zat'azenie: 1,22
Pocet M) pozemku: 1,00 m?
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Cislo posudku; 126/2014

7nalec: Ing. lvan Simek

. - 1+k0*k
Najom za rok na m%: VSHNPM] = VSHPOZM] * l}m%‘r‘l“z} *ky

(1 10,0005)25 *0,0005
(1 +0,0005)25-1
Najom za ok spolu:  VSHyp=M* VSHyppj = 1,00 m? * 9,614 €/m2 frok = 9,61 €/rok

VgHNPM] = 195,740 *I: :|* 1,22=9,614 €/m2/r0k

I11. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

Jednotkova cena najmu za pozemok, parc. KN €. 15140/32, k.u. Nové Mesto, obec
Bratislava - mestska éast’ Nové Mesto, okres Bratislava 11

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :
Stavby:
Pozemky:
Véeobecna hodnota metdédou polohovej diferencidcie: 195,74 € / m?
Ako vhodn4 metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZits metoda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nizov | vseobecn hodnota [€]
Stavby
Pozemlty
 Parcely registra "C" - parc. & 15140/32 (1m?) 195,74
Spolu VSH 185,74
Zaokrihleni VSH spolu 195,00

VEeobecn4 hodnota pozemkov: 195,00 €/ m’
Slovom: Jedenstodeviitdesiatpiit’ Eur
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Znalec: Ing. lvan Simek Cislo posudku: 126/2014

4, REKAPITULACIA NAJMU

i Nézov Néjom/M] [€/rok] Néjom [€/rok]
Pozemky ) ) -

N i;arcely registra "C:; o o 0,614 9,6;
E;;;i;w_m_“_m SR - } . Sei
Zaokrihlene 10,00

Slovom: Desat’ Eur / m?

V Bratislave dia 20.10.2014 Ing. Ivan Simek

IV. PRILOHY

Priloha €. 1: Vypis z Katastra nehnutePnosti, z listu vlastnictva ¢. 3749 - iastoény, k.u. Nové
Mesto zo diia 15.10.2014, vytvoreny cez katastralny portél - pocet stran 1.

Priloha & 2: Koépia z katastrilnej mapy na parc. KN & 15140/32, k.. Nové Mesto zo dila
15.10.2014, vytvoren4 cez katastralny portal - pocet strén 2.

Priloha & 3: Fotodokumenticia - podet stran 2.
Priloha & 4: Mapa polohy - podet strén 1.

Priloha & 5: Ponuky na predaj &iastoéne porovnatePnych nehnutelnosti - pocet stran 1.
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Urad geodézle, kartografic a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEINOSTI

Okres: Bratistava Il Vytvorené cez katastralny portal
Obec: BA-m.C, NOVE MESTO Datum vyhotovenia 15.10.2014
Katastrélne Gzemie: Nové Mesto Cas vyhotovenia; 20:16:31

PARCELA registra "C" evidovana na katastralnej mape
Parcelné éisfo Vymera v m2 Druh pozerku

Spésob vyuZ. p. Umiest, pozemku Pravny vztah List mapy Drub ch.n.
15140/ 32 1010 Zastavané plochy a 25 1 8941
nadvoria
Legenda: Y
Spoésob vyuZivania pozemiu:

25 - Pozemak, na ktorom je postavena ostatna inZinferska stavba a jej sucasli
Umiestrnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom zemi obce

LIST VLASTNICTVA &. 3749

Por. 8islo _Priezvisko, meno {ndzov) a miesto trvaleho pobytu (sidio) viasinika

Spoluviastnicky podiel

1 Mestska East Bratislava-Nové Mesto, Junicka 1, Bratistava, PSC 832 91, SR 171

flelo

Informativny vypis 1M Aktualizacia katastralneho portalu:  14.10.2014



Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Informativna koépia z mapy
Vytvorené cez katastrainy portal

15. oktébra 2014 20:09

Okres: Bratislava Il
Obec: BA-m.6. NOVE MESTO
Katastralne Uzemie: Nové Mesto
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pozemok, parc. KN &. 15140/32, k.. Nové Mesto, obec Bratislava - mestska dast’
Nové Mesto, okres Bratislava [11
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Reality.sk - Predame komerény pozemok, 1503 m2, BA 111, Bajkalské ul Page 122

: » v
f eai ity?ﬁ! H Nehnutelnost’ TJ12354-135832 {RE0004146-14-000451)
0T 1 MR ¥ TR
REOGO414€-14-050451 (1123649 35832} Aktualizovany 13.9.20i4 1. publikécia 13.9.2014

Predame komercny pozemok, 1503 m2, BA I1I, Bajkaiska ul

Druh / Typ Iny stavebny pozemok / Preda)
Stat Slovenské republika
: Mesto Bralistava - Noveé Mesto
};ﬁ { Reality okres Bralislava it ]
ilica Bajkalska

Konedn# cena vralane
provizie 300 600 €

plus dph
Vymera pozemku celkom 1 503,00 m?

Popis nehnutelnosti

Ponlikame na predaj komerdny pozemok v Bratislave blizko Baurnaxu pri Bajkalskej ulicl.
Pozemok je obdizniknveho tvaru a ma vymeru 1503m2.

Pozemok je vhodny na wstavbu administrativie) budovy, skladu, pripadne haly.

Cena je 200,- €/m2 + DPH
Pozermok ma vynikajucu strategicku polohu s rychiym napojenim na dialnicu na ysetky smery.

UVEDENA CENA JE KONECNA - vétane provizie RK a vetkych poplatkov !

7Zarovell pre kaZdého kiienta ZADARMO vypracujeme:

- Kipne zmluvy

- Navrh na vklad do katastra netnutefnosti

- uhradime poplatky za overenie podplsov na Kipnych zmluvach
- uhradime kolky na Navrh na vklad do katastra nehnutefnost!

Charakteristiy
Vymera pozemku celkom t 503,00 m2
Pripravenost’ k vistavbe predheiny sihlas
Elekirickd pripojka nie je
Kanalizafna pripoika nie je
Phmoavd pripojka nie j&
Yodovodna pripojka nie je

Realitna kancelaria

LEMON REALITY - Potet inzeratov: 1518

Martina Janovcova

Mabil +421 944 000 434

Email janovcova@lamonreality.sk
Iné kontaktné Gdaje

Adresa Zihradnicka (RuZinov) 46
82108 Bratislava - Ruinov
Slovenské republika

Telefén: +421 944 000 434
Fax
Adresa webovej stranky:  wwwlemonreallty.sk
Email lemonreality@gmail.com
Iné kontaktné Gdaje
Hovorime

v, | e-Vizitka

http://www.reality.sk/inzerat-tlac/RE0004 1 46-14-000451 15, 10. 2014



&islo posudku: 126/2014

Znalec: Ing. Ivan Simek

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoénikov a
prekladatel'ov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor 370000 -
Stavebnictvo a odvetvie 370100 - Pozemné stavby, 370900 - Odhad hodnoty nehnutelnosti,

evidendné islo znalca 914405.
Znalecky Gkon je zapisany pod poradovym &islom 126/2014 znaleckého dennika &. 1.

Znalecky tikon a vzniknuté naklady u¢tujem podl'a vyaétovania na zaklade priloZeného

dokladu &. 126/2014,

Ing. Ivan Simek







